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Esta ponencia es parte de una tesis que se desarrolla en el marco de la investigación Fondecyt del Prof. Arq. 
José Rosas, investigador responsable del proyecto Fondecyt n° 1141084. "Santiago 1939. La idea de “ciudad 
moderna” de Karl Brünner y El Plano Oficial de Urbanización de Santiago en sus 50 años de vigencia.”, en el 
cual se estudia y analiza la idea de ciudad moderna contenida en el Plano Oficial de urbanización de Santiago 
de 1939, y su implementación durante sus cincuenta años de vigencia. En este trabajo se estudia la “ciudad 
archipielágica” presente, a partir de la génesis de la expansión suburbana derivada de la lógica del modelo de 
ciudad jardín en la actual forma urbis de Santiago. Se busca poner en evidencia que los suburbios acomodados 
surgidos a partir de este período, han sido el soporte para la Ciudad Central actual. 
 




Thiswork is part of a thesis developed within a wider investigation by Dr. José Rosas, chief researcher of 
Fondecyt project n° 1141084. "Santiago 1939. Karl Brünner’s idea of “modern city” and the Official Plan for the 
Urbanization of Santiago after 50 years of validity”.This projectstudies and analyzes the idea of modern city 
contained in the Official Plan for the Urbanization of Santiago, elaborated in 1939, and its implementation since 
its entry into force 50 years ago. I am embarking upon studying the current form of “archipelagic city” in 
Santiago, viewed as a consequence of the crystallization of the suburban expansion deriving from the garden 
city model, and Brünner’s Official Plan.  
 

















Este trabajo revisa el momento, el tipping point en el cual la centralidad contenida en la ciudad de cuadras 
Santiaguina se fuga y se expande hacia el oriente por un camino de la Colonia, hoy eje Providencia-Apoquindo- 
Las Condes. El soporte de esta nueva centralidad lineal fueron los suburbios- jardín, cuya configuración 
territorial estampó la actual forma urbis de Santiago, entendiendo forma urbis bajo la definición de J.Parcerisa 
como “el resultado de las formas generales enraizadas en una ciudad. Constituye la identidad urbanística de 
cada ciudad y se establece según una específica combinación de relieve, ciudad artificial y ciertas 
representaciones.” (Parcerisa, 2012). 
 
Entre las propuestas contenidas en el plan de Brünner que dieron forma al crecimiento y primera etapa de 
metropolización de la ciudad, puede considerarse el ajardinamiento de la ciudad de cuadras, en intervenciones 
cuidadosas e individualizadas de acupuntura urbana para acoger nuevas tipologías edificatorias. Sin embargo, 
factores culturales, así como también los intereses económicos de los actores que tenían el poder político y 
económico de la época, hicieron que en cierta medida fracasara la ciudad compacta ajardinada, favoreciendo la 
expansión hacia los suburbios. En efecto, la propuesta consideraba a toda la ciudad histórica como sede de 
nuevas inversiones, sin embargo la competencia o el impulso que adquiere el suburbio y el modelo de ciudad 
jardín frenaron ese desarrollo. Es más, ya durante la fase de transición de la ciudad de finales del siglo XIX, se 
comienza a formar una sociedad urbana y el Estado Nacional, la población aumenta significativamente 
demandando localización espacial y la organización urbana se expande debido a las nuevas actividades 
productivas. Los límites establecidos en la organización urbana del Centenario se amplían como consecuencia 
de una dinámica urbanística diferente a las lógicas de la ciudad de cuadras y expresa unas estrategias 




1. BRÜNNER Y LA EVOLUCION DE LA CIUDAD DE CUADRAS 
 
En El Canon Republicano y la Distancia Cinco mil, Josep Parcerisa y José Rosas estudian la ciudad de cuadras 
Santiaguina y su evolución, destacando el rol de las representaciones planimétricas en las transformaciones, 
como fuente primaria para el análisis de la ciudad y al mismo tiempo como el instrumento de trabajo en el 
desarrollo del proyecto de transformación de ella misma.A partir del análisis de dos documentos técnicos 
realizados entre 1890 y 1910, los autores identifican la voluntad de fijar una imagen de la ciudad y una visión 
analítica de sus elementos estructurales.El plano Santiago 1910 muestra que para ese momento, la ciudad 
constituía una figura compacta, considerablemente homogénea y ordenada de manzanas.(Parcerisa; Rosas, 
2014) 
 
“Sin lugar a dudas, uno de los factores que contribuyó a la diferenciación de los sectores y en cierta medida a la 
diversificación de los tejidos urbanos, fue la ley de la Comuna Autónoma promulgada hacia 1891, cuya 
consecuencia fue el desmembramiento de varios distritos fuera del anillo de circunvalación ferroviario de la 
autoridad central de la ciudad de Santiago y las facultades legales otorgadas a estos recién fundados 
municipios para urbanizar y parcelar los sectores rurales dependientes de su autoridad. En este contexto, 
pareciera bastante seguro afirmar que los tejidos más lejanos de Santiago 1910, sobre todo aquellos sectores 
periféricos y tierras que forman las áreas rurales que rodeana la ciudad de cuadras delimitada por el sistema 
ferroviario, presentan ya una ciudad en la que el hábitat de la residencia adquiere un protagonismo y ello se 
manifiesta en la geometría fundamental”. (Parcerisa; Rosas, 2014) 
 
Es decir, el plano de Santiago 1910, ya evidencia los inicios de la expansión urbana hacia las periferias, en 
donde el uso de suelo era predominantemente residencial, lo cual estampó una tipología particular en el 
territorio. La aparición dela ley de Comunas Autónomas, habría facilitado la pluralidad de aproximaciones en 
cuanto a la subdivisión de las tierras agrícolas, acentuando la discontinuidad morfológica y social entre 
comunas. 
 
La primera administración de Carlos Ibáñez del Campo (1927-1931) habría favorecido la idea de ordenar el 
desarrollo de Santiago y las demás ciudades del país, creando el 15 de octubre de 1929 la sección Urbanismo, 
adscrita al Departamento de Arquitectura y subordinada a la Dirección General de Obras Públicas. Allí se 
incorporó el mismo año el recién arribado Karl H.Brünner, urbanista e ingeniero vienés, a los efectos de 
asesorar con el trazado, construcción e higienización de ciudades. Entre setiembre de 1929 y febrero de 1932, 
Brünner habría dirigido levantamientos planimétricos y realizado estudios seccionales, siendo contratado en 
1934 por la Municipalidad de Santiago para elaborar un anteproyecto regulador para la Comuna de Santiago. 
(Cáceres, 1995) 
 
En su propuesta, Brünner por primera vez se encarga de brindar una visión global de Santiago como un 
proceso a escala intercomunal. A partir del análisis que realiza del censo de 1930, identifica una tendencia a la 
formación de un barrio comercial en el centro de la ciudad, acompañada de un vaciamiento en materia de 
vivienda.  
 
“Este cambio en la distribución de los habitantes se debe fuera de la formación del Centro Comercial al hecho 
de que, gran parte de los habitantes prefiere los suburbios por su carácter y amenidad.(…) En cambio, dentro 
de las comunas de Santiago hay calles y barrios enteros, que por sus muchos conventillos, el mal estado de 
muchos de sus edificios, la aglomeración de viviendas, bodegas y fabricas, unido a la estrechez de las calles, 
se deprecian más año a año; no obstante el precio del terreno se mantiene alto en esta región, por lo que el 
poblador no tiene ventaja en edificar en sus barrios” (Brünner, 1932)  
 
Era plenamente consciente de que tenía que elaborarse un plan urgente para favorecer el infill de las áreas 
centrales y evitar que la ciudad siguiera expandiéndose, desaprovechando la red existente y acaparando nuevo 
territorio. En sus escritos destaca que, para la defensa de los intereses comunales de Santiago, existía la 
necesidad urgente de saneamiento, de zonificación de usos y la creación de calles principales de gran 
capacidad, para evitar la circulación de alto tránsito por calles residenciales, que provocaban ruido y molestia 
constante, resultando en un ambiente no deseado para las residencias. (Brünner, 1932) 
 
 
Figura 1. La densidad de la población en 1930.  
Fuente: Brünner, 1932 
 
Como señala Rosas, en el territorio ocupado por Santiago en 1930 existía un área central consolidada 
delimitada por el camino de circunvalación, y una extensión fuera del límite de la misma por el territorio 
circundante como producto del crecimiento poblacional. Brünner, consciente de la preferencia de la población 
por poblar zonas “saludables” y alejadas de los males de la urbe, también realizó dibujos y propuestas de 
“acupuntura urbana”, en las cuales detallaba operaciones de ajardinamiento y apertura de los centros de 
manzana en la ciudad central, que rodeaba a “la city” histórica, el Santiago de cuadras tradicional. Es decir, 
Brünner quería densificar la ya consolidada extensión de la ciudad para el soporte de las nuevas viviendas, 
buscando soluciones en el manzanero central que permitieran un mix de actividades de comercio, oficinas y 
administración pública, resueltas en altura y alta densidad, mediante un nuevo aprovechamiento de los 
espacios interiores en las unidades de relleno.(Rosas, 2007) A su vez, la propuesta limitaba el crecimiento 
expansivo localizando las nuevas tipologías de vivienda basadas en el modelo de ciudad jardín en las comunas 




3Figura 2. Operaciones de ajardinamiento de la ciudad de cuadras. Sección del Plano Oficial de urbanización de Santiago de 1939 
een estudio 
FFuente: Fondecytn° 1141084.y  
EFigura 3. Esquema para la formación de jardines públicos en el interior de manzanas 
(Fuente: Brünner, 1932 
 
A pesar de Brünner, Santiago siguió expandiéndose y “ (…) a los pocos años, la aplicación del modelo de la 
ciudad jardín se extendió masivamente en Providencia y demás comunas del oriente y extremo oriente, y el 
centro fundacional se vió sometido a una transformación y modernización radicales. (…) Se entiende que 
ambos constituyen procesos de verdadera ruptura con esa ciudad de las dos plantas, manzana cerrada y calle 
corredor. (…) Se dan de este modo las condiciones para que las elites abandonen los sectores centrales y el 
crecimiento urbano urbanice los predios agrícolas situados hacia los márgenes de la organización urbana 
existente con un modelo y reglas totalmente diferentes a las que guiaron el patrón de la ciudad de cuadras”. 
(Parcerisa, Rosas, 2014) 
 
Emerge entonces en un periodo muy específico el modelo de suburbios, asociados a nuevos estilos de vida y 
formas de habitar en baja densidad, originalmente para los sectores altos y medios, y posteriormente adoptados 
por los sectores obreros; cambiando las lógicas de ocupación del suelo y las operaciones de edificación y 
urbanización. En palabras de Montserrat Palmer, el barrio jardín significó para Santiago “aquella forma de 
crecimiento de la ciudad (…) que siendo mayoritaria no es la única, pero si es la ambicionada por todos” 
(Palmer Trias, 1987) 
 
 
2. EL ENCANTO DEL HABITAR SUBURBANO 
 
A partir de este periodo (1890-1915) se forja la construcción de un discurso en torno al habitar suburbano, 
instalado en el imaginario colectivo anglosajón y exportado hacia el resto del mundo como el estilo de vida 
deseable y preferida especialmente para ciertos sectores de clase media y alta. Es este discurso que se 
cristaliza entre el 35 y el 60 que permanece hasta hoy, siendo aprovechado y fomentado por grandes 
conglomerados de inversiones para el desarrollo inmobiliario de grandes extensiones de suelo suburbano, 
desarrollando barrios privados o semi- privados, perpetuando la expansión de los bordes metropolitanos. 
 
La tendencia del desplazamiento de clases altas hacia los suburbios, puede remontarse al Londres del siglo 
XVII, cuando se conjugaron una serie de transformaciones en la cultura de la clase media: la formación del 
núcleo doméstico familiar cerrado, fortalecido por el aumento de poder del movimiento evangélico en EE.UU 
que consideraba a la ciudad como un locus del vicio y perdición, así como también la industrialización y la 
aparición del ferrocarril (Fishman 1987).La evolución del transporte público, y posteriormente la consagración 
del automóvil separan definitivamente el lugar de trabajo, el hogar y el comercio, facilitando la aparición de 
estos nuevos tipos de emplazamientos/ dormitorio desdibujando las tradicionales diferencias entre la ciudad y lo 
rural.  
 
Complementariamente a lo antes dicho, como se observa en diferentes cartografías del período comprendido 
entre el 1890 y 1950, el crecimiento se registra de manera discontinua en el espacio, mediante loteos y 
emprendimientos de relativa autonomía que se desarrollan en torno a ciertos corredores radiales de acceso a la 
ciudad central, y que se diferencian entre sí por la capacidad económica de su población residente. Esta lógica 
lineal de expansión en torno a ejes o corredores, privilegió el de Providencia- Apoquindo- Las Condes hacia la 
cordillera como espacio “deseado” para un importante sector de la población de clase media- alta. Cuestión que 
fue posteriormente reforzada por la construcción del metro. 
 
Existe también un simbolismo detrás de la arquitectura suburbana, que al haber sido despreciado por las elites 
arquitectónicas del movimiento moderno, lo alejó del gusto popular. Reciéna partir de los 60 el post modernismo 
y en especial es de destacar la obra de Robert Venturi y Denise Scott Brown, se reivindicarían las ideas de 
Tessenow en cuanto a la imagen de la casa en su figuración historicista y se reconoce el valor del discurso 
simbólico del habitar suburbano para la formación de identidad en “On Houses and Housing”. (Venturi et al, 
1992) 
 
Las calles curvas, los céspedes cortados, los techos a dos aguas, las puertas coloniales y las ventanas con 
postigones muestran la valoración que la comunidad da a un imaginario “tradicional” y la vida rural. El uso de 
éste tipo de símbolos sirve para expresar estatus social, aspiraciones sociales, su identidad personal, su 
libertad personal y su sentimiento de nostalgia por otro tiempo o lugar. En este marco de enclaves temáticos, de 
homogenización y diferenciación, es que inscribe la construcción de un discurso que utiliza los miedos y 
aspiraciones de las clases medias y altas para el desarrollo de emprendimientos inmobiliarios: desde la 
seguridad hasta la idealización del habitar en comunión con la “naturaleza”,pasando por el reforzamiento del 
status quo de la familia tradicional mediante la reproducción permanente de su imagen. 
 
Bajo este formato, se da inicio a un proceso general de espacialidad extendida y subdivisión del suelo, en torno 
al territorio rural localizado alrededor de la ciudad central configurada y delimitada por un primer anillo 
ferroviario, que no tiene un solo patrón de urbanización sino que responde a diferentes modelos y lógicas de 
ocupación espacial. Se plantea la hipótesis que esta distribución geográfica de patrones de urbanización 
dispersos respecto al canon republicano configurado en la ciudad central ha contribuido al desarrollo de una 
centralidad lineal oriente- poniente que es al mismo tiempo la expresión más evidente de una segregación 
social y espacial según los ingresos.  
 
El trabajo de Montserrat Palmer destaca que la periferia sobre la que crece Santiago entre 1935 y 1960, era un 
terreno agrícola muy trabajado cuyos limites y caminos dan origen a las grandes avenidas actuales, mediante 
un urbanismo “espontáneo”de operaciones de loteo y parcelación, que produjo falencias importantes como la 
casi- ausencia de vías oriente-poniente en la Comuna de Providencia.“Esta resistencia al trafico directo entre el 
Oriente y el Poniente es por otro lado beneficioso en cuanto impide el flujo indiscriminado que produciría una 
retícula de calles homogéneas y es así como deja bolsones interiores de barrios tranquilos y fuertemente 
diferenciados entre si. Y como también el azar juega en contra, los vehículos se introducen por calles 
casualmente adecuadas al flujo vehicular rápido dividiendo barrios homogéneos muy unitarios(..).” (Palmer, 
1987) 
 
Finalmente, y más recientemente, se puede mencionar que los instrumentos de planificación urbana en la 
Región Metropolitana que han desregularizado el proceso de urbanización a partir de los años 80 (‘Ley de las 
parcelas de agrado’ del año 1980, y posteriormente con la modificación del Plan Regional Metropolitano de 
Santiago PRMS las zonas de desarrollo urbano condicionado ZODUC) han liberado suelo rural y permitido que 
grandes paños de tierra agraria sean desarrollados por parte de agentes privados en forma de barrios privados, 




A partir del estudio del Plano Oficial de 1939, se pueden identificar aspectos de la visión de Brünner para 
Santiago, contraponiendo el ideal con la realidad. Este trabajo analiza los aspectos sociales, económicos, 
políticos y culturales que contribuyeron al éxito de la expansión urbana por sobre las operaciones en el centro 
de la ciudad, disparando en gran medida un fenómeno que en la actualidad ha pegado un salto significativo en 
escala y magnitud.Poco más de diez años antes de que Heidegger pronunciara en Darmstadt su discurso 
“Construir, habitar, pensar”en contra de la arquitectura Moderna, Brünnerproponía evitar la expansión 
descontrolada de Santiago a través de la descomposición de la manzana, introduciendo calles y espacios libres 
interiores para una mejor subdivisión de los bloques con fines de iluminación y ventilación para la vivienda en 
altura en las líneas del CIAM.  
 
Es de destacar, que en el caso de Santiago, la preferencia popular por el acceso a viviendas de mayor tamaño 
predial, fue sólo uno de los factores quepropició que se disparara la ocupación de las áreas periurbanas. Los 
sucesivos cambios en la normativa urbanapor un lado, y por otro la política económica de progresiva 
financiarización (De Mattos, 1999) que ha facilitado la mercantilización de la vivienda han sido factores clave 
para entender los procesos en que se configuró y organizó el territorio. La liberación del suelo consolidó la 
tendencia que ya se estaba gestando en décadas anteriores, continuando la irreversible expansión de la ciudad 
y el paso de una centralidad acotada a una centralidad lineal sobre el eje oriente- poniente que atraviesa las 
comunas más acomodadas, el llamado “cono de la riqueza” que se abre desde “la city” hacia las comunas de 
Vitacura y Las Condes. 
 
 
Figura 4. Ciudad Central y Forma Urbis en 1930 y 2015.  
Fuente: Elaboración propia 
 
La contracara de este cambio en la Forma Urbis Santiaguina, es la inevitable segregación y fragmentación 
social,  y una ciudad “soporte” cuya conectividad queda comprometida frente a la fuga de la ciudad central. El 
discurso de una vida suburbana más saludable, segura y reconfortante, la promesa de la felicidad radicada en 
la vivienda propia con su “pedacito” de tierra, se contrapone a una ciudad que queda “atrás”, figurada y 
literalmente. Es por eso que este trabajo quiere profundizar en el tipping point, en los factores determinantes 
que inclinaron la balanza y gatillaron el proceso de expansión: es conociendo y comprendiendo el pasado como 
podemos cambiar el futuro. Mientras las elites intelectuales y la teoría urbana discute temas de movilidad, 
sustentabilidad, patrimonio, desarrollos compactos, smart cities y eco cities; en un mundo donde impera un 
sistema en el que rigen las normas de la neoliberalización y el mercado determina la producción del espacio, los 
conglomerados económicos explotan los deseos y aspiraciones populares y son los verdaderos determinantes 
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